Markt Eschau

Bebauungsplan "Quelle" — mit integriertem Grinordnungsplan
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Praambel

1. Satzung
Der Markt Eschau hat aufgrund von

*= 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. 1 S. 3634)

= Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI 1998, S. 796), zuletzt durch Art. 17a Abs. 2
des Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335)

= Art. 6 und Art. 81 der BAYERISCHEN BAUORDNUNG (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-l), zuletzt gedndert
durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375)

= der BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. 1 S. 3786)

»= sowie der Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.1991 |
S.58), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

den Bebauungsplan , Quelle” in éffentlicher Sitzung am 02.07.2018 beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Quelle” ergibt sich aus der Festsetzung
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Quelle” besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil
vom 02.07.2018. Dem Bebauungsplan wird die Begrindung vom 02.07.2018 beigefigt.

Markt Eschau, den ..........cccoooiiiiiiiiiiiiiee

Giunther 1.Birgermeister

(Dienstsiegel)

A. Festsetzungen durch Planzeichen
1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

-

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes "Quelle"

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

MI Mischgebiet geméfl § 6 BauNvVO

GEe eingeschranktes Gewerbegebiet geméfl § 8 BauNVO

- Sondergebiet geméafl § 11, Abs. 3, Nr. 2. BauNVO
Lgg tags Geréuschkontingent L ¢ tags in dB(A)
Lgcnachts Gerduschkontingent Lgg nachts in dB(A)

3. MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 ff. BauNVvO)

GRZ maximal zuléssige Grundfléchenzahl It. Planeintrag Nutzungsschablone

maximal zuldssige Wandhéhe in m, It. Planeintrag Nutzungsschablone

WH max bezogen auf die gemittelte Héhe des Fahrbahnrandes der Planstrafie A

in Verbindung mit textlicher Festsetzung Ziff. E.4.3 bzw. E.4.4

maximal zuldssige Gebdudehéhe/Firsthéhe in m, It. Planeintrag Nutzungsschablone
GH max bezogen auf die gemittelte Héhe des Fahrbahnrandes der Planstrafie A

in Verbindung mit textlicher Festsetzung Ziff. E.4.3 bzw. E.4.4

4, Bauweise, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

fo) offene Bauweise

a abweichende Bauweise

I Baugrenze

5. Verkehrsfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StraBenverkehrsflache

Straflenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

landwirtschaftlicher Weg

M Mehrzweckstreifen zur Anlage von
Parkplétzen, Baumpflanzungen, Grundsticksausfahrten

6. Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

@ Flache fur Entsorgungsanlagen,
Zweckbestimmung Rickhaltung von Niederschlagswasser

D Versorgungsanlagen,
Trafo und Breitbandverteiler

7. Grinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

offentliche Grinflache

oooocoe Umgrenzung der Flachen zum Anpflanzen von
©ooooo0oy Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzbindung: Erhalt Laub-/Obstbaum Bestand

Pflanzgebot: Laubbaumhochstamm
(Standort verbindlich)

Pflanzgebot: Laubbaumhochstamm oder Obstbaum
(Standort flexibel)

Pflanzgebot: Hecke, Strauchgehélz

8. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

I Flachen und Maf3nahmen zum Ausgleich von Beeintréchtigungen
i Z‘ d von Natur und Landschaft, gem. § 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1a
T BauGB, extern zugeordnet

Pflanzbindung: artenreiches Grinland
(Standort flexibel)

@ Kunstliche Nisthéhlen fur Steinkauz/Vogelarten (Standort flexibel)
. Kunstliche Fledermauskésten (Standort flexibel)

Totholz- und Steinhaufen als Zauneidechsenhabitat, anzulegen

Koordinierungsstelle for Amphibien- und Reptilienschutz, www. karch.ch;

W gemaf aktuellen fachlichen Standards (vgl. Praxismerkbléatter der

Ausfuhrungsdetails siehe Anlage zur Begrindung)

Waldort Wirbel Ausgleichsfléche A2 (MaBstab 1 : 5.000)
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9. Sonstige Festetzungen

i_\l:ll:ll:lli]
]I:II:II:Iﬂ

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Bereich mit bedingter Festsetzung, Planstra3e B + C
] (8 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB)
(s. Begrindung, Kap. 4.5)

B. Bauvordnungsrechtliche Vorschriften (Art. 81 BayBO)

DN 0-20° Maf der zuléssigen Dachneigung

C. Nachrichtliche Ubernahmen

@ festgesetztes Uberschwemmungs-
gebiet HQ100 der Elsava (30.10.2015)

LSG Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Naturparks Spessart

Naturpark Spessart

geplante StraBBen im Umfeld des Geltungsbereichs

e Hoéhenschichtlinien mit Hdhenangabe

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
| des Bebauungsplanes "Am grofien Trieb"

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes "Steinig und Erweiterung Grofier Trieb"

—— s Anbauverbotszone 20 m (Art. 23 BayStrWG)

Hauptver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch, hier:

,,,,,,, Stromleitung der Bayernwerk AG
’’’’’’’ mit Schutzstreifen

D. Zeichnerische Hinweise

2817
2814/2 Flurstick mit Flurstocksnummer
2813

Gebdude Bestand

S VermafBBung

1.1

1.2

1.3

2.2

23

24

2.5

3.2

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

5.2

5.3

.A. Schnittlinie

Textliche Festsetzungen
Mischgebiet geméB § 6 BauNVvVO

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Geméf3 § 1 Abs. 5 BauNVO sind im Mischgebiet die allgemein zuléssigen Nutzungen nach §
6 Abs. 2, Nr. 3 (Einzelhandelsbetriebe) und Nr. 7 (Tankstellen) nicht zuléssig.

Gemdfl § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstdtten) nicht
zulassig.

Eingeschrankies Gewerbegebiet geméB § 8 BauNVvVO

Das eingeschrédnkte Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben.

Gemdfl § 1 Abs. 5 i. V. Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe aller Art in den
eingeschrdankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 nicht zuléssig.

Gemdafl § 1 Abs. 5 BauNVO sind die allgemein zuléssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO (Tankstellen) im eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe 2 nicht zuldssig

Gemdfl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zulé@ssigen Nutzungen nach § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergnigungsstétten) im eingeschrankten Gewerbegebiet nicht
zuléssig.

Zuldssig sind Betriecbe und Anlagen, deren Schallemissionen die folgenden
Gerduschkontingente Ly nach DIN 45691 weder tags (06.00 — 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 — 06.00 Uhr) Gberschreiten (siehe auch Planzeichnung).

Flache L. tags L, nachts
GE_1 65 dB(A) 50 dB(A)
GE_ 2 65 dB(A) 50 dB(A)

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die Gerduschkontingente beziehen sich auf die privaten Grundsticksfléchen (m?2).

Die DIN 45691 kann im Bauamt des Marktes Eschau, Rathausstra3e 13 eingesehen werden.
Sondergebiet geméaB § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVvVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines grofiflachigen Einzelhandelsbetriebes im
Sinne von § 11 Abs. 2 BauNVO mit den dazugehérigen baulichen Anlagen und
Nebenanlagen.

Zuléssig ist ein Lebensmitteldiscounter oder ein Lebensmittelvollsortimenter mit
brancheniblichen Randsortimenten mit maximal 1.200 gm Verkaufsflache.

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen die folgenden
Gerduschkontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06.00 — 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 — 06.00 Uhr) Gberschreiten (siehe auch Planzeichnung).

Flache Ly tags L, nachts
SO, EK 62 dB(A) 47 dB(A)

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die Gerduschkontingente beziehen sich auf die privaten Grundstiucksfléchen (m2).

Die DIN 45691 kann im Bauamt des Marktes Eschau, Rathausstrale 13 eingesehen
werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der héchstzuléssigen
Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuléssige Héhe baulicher Anlagen, jeweils geméf
Planeinschrieb.

Die maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen ist im Mischgebiet definiert durch die
Festsetzung der maximal zuléssigen Wand- und Gebéudehéhe in m, im eingeschrénkten
Gewerbegebiet und im Sondergebiet durch die Festsetzung der maximal zuléssigen
Gebdudehdhe in m.

Fir Grundsticke bis zu einer Ldnge von 50 m entlang der Planstrafe A ist der untere
Bezugspunkt fir die Wandhéhe und die Gebdudehéhe die entlang der jeweiligen
Grundsticksgrenze gemittelte Héhe des Fahrbahnrandes der Planstrafie A.

Fior Grundsticke mit einer Ldnge von mehr als 50 m entlang der Planstrafie A ist der
untere Bezugspunkt fur die Wandhéhe und die Gebdudehshe die entlang der jeweiligen
Gebdaudeldnge gemittelte Héhe des Fahrbahnrandes der Planstrafie A.

Der obere Bezugspunkt fur die Wandhdhe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der
Aufdenseite der AuBenwand des Gebdudes an der Traufseite.

Bei Gebduden mit Flachdéchern oder Pultddchern ist der obere Bezugspunkt fur die
Wandhohe der obere Abschluss der Wand (z.B. Oberkante Attika).

Die Gebdudehéhe ist das Maf3 zwischen der Gebéudeoberkante (z.B. First) und dem
unter 4.3 und 4.4 definierten unteren Bezugspunkt.

Ausnahmsweise darf die maximal zuléssige Gebédudehdhe durch untergeordnete Bauteile
wie bspw. Dachaufbauten fiur technische Einrichtungen wie Liftungsanlagen,
Photovoltaikanlagen etc. Uberschritten werden, sofern diese auf die technisch
erforderliche Héhe beschrénkt werden.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebéudehshe geméB Ziff. 4.5 ist bis max. 1,50 m
zul@ssig. Dachaufbauten und technische Anlagen sind von der Fassade um mind. 2,0 m
zuruckzusetzen.

Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Fur die Mischgebiete und eingeschrénkten Gewerbegebiete wird eine offene Bauweise
nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Fior das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO mit
einer zuléssigen Baukérperlénge bis zu 60 m festgesetzt.

5. Bauweise
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Die Uberbaubaren Grundstiucksflaéchen sind durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Fur die Mischgebiete und eingeschrédnkten Gewerbegebiete wird eine offene Bauweise
nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Fiur das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO mit
einer zuléssigen Baukérperldnge bis zu 60 m festgesetzt.

ErschlieBung

In den in der Planzeichnung festgesetzten ,Bereichen mit bedingter Festsetzung fur die
Planstrafle B und die Planstrafle C” ist die Aufnahme der Nutzung als éffentliche
Verkehrsflachen erst zuldssig, wenn der Umstand eintritt, dass im nérdlichen Anschluss an
den Geltungsbereich ein Bebauungsplan for den 2. Bauabschnitt rechtskréftig wird, in
dem die Planstrafien B und C nach Norden fortgesetzt werden (§ 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2
BauGB). Landwirtschaftlicher Verkehr ist von dieser Regelung ausgenommen.

Niederspannungsleitungen

Niederspannungsleitungen sind nur in unterirdischer Bauweise zuléssig.

Mit Rechten belastete Flédchen

FUr den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich wird ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der EigentUmer und rechtméfligen Nutzer (z.B. Mieter, Besucher) des
Grundsticks mit der FI.-Nr. 2824/3 festgesetzt.

Dieses Recht tritt erst in Kraft, wenn der landwirtschaftliche Weg im Suden des
Geltungsbereichs als ErschliefBung fur dieses Grundstick entféllt (§ 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2
BauGB).

Grinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Die 6ffentlichen Grinfléchen sind von einer Uberbauung oder Versiegelung freizuhalten
und geméB Planzeichnung durch die Anpflanzung von Laubbaumhochstémmen,
Strauchgehélzen, Kleingehélzen, Stauden und Gréaser oder die Ansaat von Rasen
dauerhaft gértnerisch zu gestalten.

Die bestehenden Obst- und Laubb&éume auf den &ffentlichen Griunfléchen (vgl. Plan-
darstellung.) sind in ihrem Bestand zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall durch
entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

Im Bereich der Mehrzweckstreifen ist eine straflenbegleitende Laubbaumreihe mit
regelméBigen Pflanzabsténden bis maximal 15 m anzupflanzen; es ist eine einheitliche
Baumart zu wdhlen. Als Unterpflanzung sind die Pflanzflachen durch Kleingehélze,
Stauden und Gréser zu bepflanzen oder mit Gras- und Krautsaatgut standortgerechter
Mischungen anzusé@en. Die festgesetzten Pflanzstandorte kénnen bei gleicher Anzahl um
bis zu 5 m verschoben werden.

Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke, soweit nicht als Betriebs- und
ErschlieBungsflachen befestigt, sind dauerhaft gértnerisch zu gestalten.

Zur Randeingrinung der Baugebiete werden auf privaten Griunfléchen die Pflanzung von
Laubbaumreihen, Gehdlzgruppen und Hecken festgesetzt (vgl. Planzeichnung).

Die Flachen zum Anpflanzen von Bédumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen auf
den Grundsticken am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs sind von einer Uberbauung
oder Versiegelung freizuhalten und geméfl Planzeichnung durch die Anpflanzung von
Laubbaumhochstémmen und hochwachsenden Strauchgehdlzen dauverhaft gértnerisch zu
gestalten.

Auf den privaten Grundsticksflachen stdlich der Planstrafe A ist eine strafienbegleitende
Laubbaumreihe mit regelméaBigen Pflanzabstdnden bis maximal 15 m anzupflanzen. Die
festgesetzten Pflanzstandorte kénnen bei gleicher Anzahl um bis zu 5 m verschoben
werden.

Bei der Errichtung von Pkw-Stellplatzen auf privaten Grundsticksflachen ist je
angefangene 10 Stellplatzeinheiten mindestens 1 Laubbaumhochstamm anzupflanzen.

In der Summe ist je angefangene 800 m?2 Grundsticksflaiche mindestens ein
standortgerechter, grof3kroniger Laubbaumhochstamm anzupflanzen. Die zeichnerisch
festgesetzten Pflanzgebote und die Pflanzgebote im Bereich der Stellplétze werden
angerechnet.

Zu verwenden sind standortgerechte, siedlungsvertragliche - im Straflenraum
schmalkronige - Laubgehélze. Die Anpflanzung von Nadelgehélzen ist nicht zuléssig.
Weitere Hinweise zur Pflanzenverwendung (Artenliste) sieche Begrindung.

Als Mindestqualitat fur die Gehélzpflanzungen werden festgesetzt:

Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm (Baumreihe, Stellplétze,
Einzelpflanzung)

Laubbaumhochstamm, Stammumfang 14-16 cm (Gehédlzflédchen)

Heister, 2 x verpflanzt, 200-250 cm

Straucher, verpflanzter Strauch, 3-5 Triebe, 60-100 cm

Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung
anzupflanzen und fachgerecht zu pflegen und zu entwickeln. Die Grundstuckseigentimer
sind for die ordnungsgeméfle und fachgerechte Pflege und Erhaltung der
Begrinungsmafinahmen verantwortlich. Ausgefallene Bédume sind durch entsprechende
Nachpflanzungen zu ersetzen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dem Bebauungsplan ,Quelle” werden zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB folgende Fléchen und
MaBBnahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs mit einem Fldchenumgriff von 2,4 ha
verbindlich und dauerhaft zugeordnet:

Ausgleichsfléiche A1 - Streuobstwiese (0,29 ha)
Fl.-St. 3433, Gemeinde Eschau, Gemarkung Eschau

e Entwicklung einer artenreichen Streuobstwiese durch Ansaat eines Biotop-Saatgutes,
Verzicht auf Dingung, Mahdturnus 2 x /Jahr, erster Mahdtermin ab 01.06. bis 15.06.
einschl. Beseitigung des Mahdgutes.

e Anpflanzung von 10 (Wild)-Obstbéumen als Hochstémme

e Jegliche Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind nicht zuléssig.

e Die Mafinahmen sind einschlieBBlich der Anlage der Zauneidechsenhabitate als
vorgezogene AusgleichsmaBBnahmen (CEF-MaBBnahmen) unmittelbar nach Rechtskraft
des Bebauungsplans herzustellen.

Ausgleichsflache A2 Waldumbavu (1,84 ha)
Fl.-St. 4160 Teilflache, Gemeinde Eschau, Gemarkung Eschau, Waldort Wirbel

e Umwandlung des Kiefern-Fichten-Nadelholzbestands in  einen naturnahen,
standortgerechten Laubwaldbestand durch vorzeitige Entnahme des Nadelholzanteils
und Anpflanzung von Laubgehélzen gem. Konzept des AELF).

e Die gesamte, zum Ausgleich forstwirtschaftlich umgebaute Waldfléche wird unter
Fortbestand des erhéhten Laubholzanteils verpflichtend nach den Grundséatzen for
einen naturnahen Waldbau im bayerischen Staatswald bewirtschaftet.

e Verzicht auf die Enthahme und Nutzung von Altbaumgruppen zur Anreicherung der
Ausgleichsflachen um 6kologisch wertvolle Biotopstrukturen.

e Schaffung reich gestufter, naturnaher Waldrénder

e Die kinftige Bewirtschaftung hat die 6kologische Zweckbindung zu beachten.

e Mit der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmafinahmen ist spétestens mit der
ErschlieBung des Baugebiets zu beginnen.

Ausgleichsflache A3 Waldumbau (0,27 ha)
Fl.-St. 502 Teilflache, Gemeinde Eschau, Gemarkung Hobbach, Waldort Wolfsrain

e Umwandlung des Kiefern-Fichten-Nadelholzbestands in  einen naturnahen,
standortgerechten Laubwaldbestand durch vorzeitige Entnahme des Nadelholzanteils
und Anpflanzung von Laubgehélzen gem. Konzept Okologische Ausgleichsfléchen
zum Bebauungsplan ,Quelle” des AELF 08.02.2018

e Ubernahme des Konzepts Okologische Ausgleichsflaichen zum Bebauungsplan
~Quelle” des AELF 08.02.2018 in den Forstwirtschaftsplan.

e Die gesamte, zum Ausgleich forstwirtschaftlich umgebaute Waldfléche wird unter
Fortbestand des erhéhten Laubholzanteils verpflichtend nach den Grundsétzen for
einen naturnahen Waldbau im bayerischen Staatswald bewirtschaftet.
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e Verzicht auf die Enthahme und Nutzung von Altbaumgruppen zur Anreicherung der
Ausgleichsfléchen um ékologisch wertvolle Biotopstrukturen.

e Schaffung reich gestufter, naturnaher Waldrénder

¢ Die kunftige Bewirtschaftung hat die 6kologische Zweckbindung zu beachten.

e Mit der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmaflnahmen ist spétestens mit der
ErschlieBung des Baugebiets zu beginnen.

Vor Baubeginn sind zur Vermeidung von Verstéf3en gegen artenschutzrechiliche Verbote
nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 i.V.m. Abs. 5 BNaiSchG folgende Mafinahmen als
vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-Maflnahmen) spétestens im Jahr vor
Baubeginn der ErschlieBung herzustellen:

e Ausbringen von finf Fledermauskéasten verschiedener Kastentypen, in benachbarten
Gehélzbereichen z. B. der éffentlichen Grunfléchen innerhalb des Geltungsbereichs
oder in benachbarten Gehélzbestanden in verbindlicher Abstimmung mit den
jeweiligen EigentOmern oder auf der Ausgleichsfléche A1

e Ausbringen von sechs Nistkésten verschiedener Kastentypen fir héhlenbritende
Vogelarten (Steinkauz) z. B. der &ffentlichen Gronflachen innerhalb des
Geltungsbereichs oder in benachbarten Gehélzbestdnden in  verbindlicher
Abstimmung mit den jeweiligen Eigentimern oder auf der Fléche Al

e Zur Durchfohrung der fachgerechten Herstellung der artenschutzrechtlich
erforderlichen  Ausgleichsmafinahmen  ist eine  fachkundige  Okologische
Baubegleitung einzusetzen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften geméaB Art. 6 und Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) - Gestaltung der baulichen
Anlagen und der Grundsticke

Abstandsflédchen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Quelle” gelten die Abstandsflachenvorschriften
gemdéf3 Art. 6 der BayBO.

Déacher

In den Mischgebieten sind die Ddcher von Haupt- und Nebengebduden mit einer
Dachneigung zwischen 0° und 45° auszufGhren.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet sind die Décher von Haupt- und Nebengebéuden mit
einer Dachneigung zwischen 0° und 20° zuléssig.

Doppelhaushélften und Reihenhéauser mussen die gleiche Dachform und Dachneigung
aufweisen.

Dachaufbauten in den Mischgebieten

Zulassig sind Einzelgauben ab 35° Dachneigung, Schleppgauben nur bei 45°
Dachneigung sowie Zwerchgiebel, die die gleiche Dachneigung wie das Hauptdach
aufweisen.

Die Firste von Zwerchgiebeln und Dachgauben muissen niedriger als der Haupffirst des
Daches liegen.

Bei Doppelhaushdlften und Reihenhé&usern missen Zwerchgiebel und Dachgauben zum
Ortgang einen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten, bei Einzelhausern mind. 2,00
m.

Die Summe der Breiten von Zwerchgiebeln und Dachgauben (zusammengenommen) darf
héchstens ein Drittel der Breite der jeweiligen Dachfléche betragen.

Die Breite von einzelnen Zwerchgiebeln und Dachgauben darf héchstens 4,0 m betragen.
Materialien und Farben

Dacheindeckungen sind in den Farben Rot bis Rotbraun und in Grau- und Anthrazitténen
zuléssig.

Auf Flachdéchern und flachgeneigten Déchern ist eine extensive Begrinung zuléssig.
Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an Ort und Stétte der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen sind nur an Gebduden und innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Sie durfen
den Baukérper in der Héhe nicht Uberschreiten. Werbeanlagen auf den Dachfléchen sind
nicht zuldssig.

Ausnahmsweise sind freistehende Werbeanlagen (Pylone) auch aufBerhalb der
Baugrenzen an der éffentlichen HaupterschlieBungsstrafie zuléssig.

Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einem Abstand von 20 m zur Staatsstrafle
unzuldssig und im Abstand zwischen 20 m und 40 m von der Staatsstrale nur mit
Zustimmung der Straflenbaubehérde méglich.

Die Verwendung der Farben von Firmenlogos ist fur Werbeanlagen zuléssig.

Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen sind
unzulassig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren

Solarenergieanlagen (Photovoltaikanlagen) und Sonnenkollektoren sind nur in, an und
auf Dachfléchen von Gebéuden zuléssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur sockellos mit mind. 15 cm Bodenfreiheit und in einer Héhe bis zu
2,00 m zuléssig.

Gelandeverédnderungen

Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern oder Gabionen zum Gelédndeausgleich sind
im Sondergebiet und in den eingeschrénkten Gewerbegebieten bis max. 2,00 m, im
Mischgebiet bis max. 1,00 m zuldssig.

Héhenunterschiede sind durch zu bepflanzende Béschungen (Neigung mindestens 1:1,5),
Stutzmauern oder Gabionen auf dem Baugrundstick selbst auszugleichen.

Textliche Hinweise
Boden- und Grundwasserschuiz

Mutterboden ist méglichst auf dem Baugrundstick getrennt von unbelebtem Boden zu
lagern und wieder zu verwenden bzw. oberfléchig einzubauen.

For Auffollungen darf nur weitgehend unbelastetes Material (Z.0 — Z.1) verwendet
werden.

Entwdsserung

Die Entwdsserung der Baugebiete erfolgt im Trennsystem Uber die gemeindliche Schmutz-
und Regenwasserkanalisation. Schmutzwasser darf ausschliefilich in den dafir
vorgesehenen Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Autowaschplétze und sonstige
Waschpléatze, auf denen Schmutzwasser anféllt, sind an den Schmutzwasserkanal
anzuschlieBen. Unverschmutztes Niederschlagswasser ist ausschlieBlich in den
Regenwasserkanal einzuleiten, sofern es nicht gespeichert oder versickert wird. Es wird
empfohlen, das unverschmutzte Niederschlagswasser in Zisternen zu speichern und zur
Griunflachenbewdésserung zu verwenden. Die Entwésserungssatzung des Marktes Eschau
ist zu beachten. Das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser" ist zu beachten.

Auf jedem Baugrundstick sind Kontrollschdchte zu errichten, Uber die sowohl der
Schmutzwasserkanal als auch der Regenwasserkanal frei zugénglich sein mussen.

Die ordnungsgemdéfle Ableitung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers ist
im jeweiligen Baugesuch nachzuweisen. Dabei ist vom Antragsteller zu erkléren, dass die
gesetzlichen Vorgaben der NWFrei, der TrenOG und TrenGW beachtet wurden.

Bei der Planung und Ausfihrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlégigen
Vorschriften der DVGW zu beachten, insbesondere jedoch folgende Arbeitsblétter:

e W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung”

e W 331 ,Hydrantenrichtlinien”

e W 313 , Richtlinien for Bau und Betrieb von Feuerlésch- und Brandschutzanlagen in
Grundsticken im Anschluss an Trinkwasserleitungen”

e W 311 , Wasserversorgung, -speicherung, Bau von Wasserbehéltern, Grundlagen und
AusfUhrungsbeispiele”
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Fur die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in die Elsava ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Im Bereich der Baugebiete ist mit Hangschichtenwasser zu rechnen.

Bei Gebdudeteilen, die in den Untergrund eingreifen, sind deshalb Mafinahmen zur
Abdichtung gegen von auflen drickendes Wasser und aufstauendes Sickerwasser (z.B.
~weile Wanne”) zu empfehlen.

Immissionsschutz
Gerdauschkontingentierung

Ubliche Mischgebietsnutzungen entsprechen in der Regel folgenden
Emissionskontingenten LEK geméf3 DIN 45691 ,Geréuschkontingentierung”

| MI | 55dB(A) | 40dB(A) bis 45dB(A) |

Wenn die geplanten Mischgebietsnutzungen die oben genannten Werte Gberschreiten, ist
die Vertrdglichkeit mit der schutzbedurftigen Nachbarnutzung  gutachterlich
nachzuweisen.

Der Nachweis der Einhaltung der Geréuschkontingente geméfi den textlichen
Festsetzungen E.2.5 und E.3.2 ist im Baugenehmigungs- oder Freistellungsverfahren
gegeniUber der Baugenehmigungsbehérde des Marktes Eschau zu erbringen.

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen

Durch die Bewirtschaftung der unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfléchen kann es zu Léarm-, Staub- und Geruchsimmissionen im
Planungsgebiet kommen, witterungsabhéngig auch an Sonn- und Feiertagen. Diese
Beeintréchtigungen sind hinzunehmen.

Zum Schutz vor Emissionen aus landwirtschaftlichen Fléchen ist auf den angrenzenden
Grundsticken im Norden des Baugebietes die Anpflanzung von Hecken und Baumreihen
zu empfehlen.

Brandschuiz

Die Rettungshdéhe ist aufgrund der Ausstattung der Feuerwehr in Eschau auf 7,00 m
beschrénki.

Der zweite Rettungsweg ist ggf. durch geeignete bauliche Maflnahmen (z. B.
Sicherheitstreppenraum) im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. (vgl. Art. 31 Abs. 3
BayBO).

Bepflanzung

Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind Schutzabsténde von 2,5 m einzuhalten (vgl. Merkblatt Nr. 939 ,B&dume, unterirdische
Leitungen und Kandéle” der FGSV, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DVGW, Ausgabe
2013).

Die erforderlichen Grenzabsténde fur die Bepflanzung richten sich nach den Vorschriften
des Bayerischen Nachbarrechts (Art. 47, 48 AusfOhrungsgesetz zum Burgerlichen
Gesetzbuch).

Die fachlichen Empfehlungen und Vorgaben einschlégiger Richtlinien und Regelwerke
zur Bepflanzung, wie beispielsweise die FLL-Richtlinie ,Empfehlung fir
Baumpflanzungen” oder FLL-Dachbegrinungsrichtlinie” in der jeweils aktuellen
Fassung sind zu beachten.

Freiflachengestaltungsplan, AusgleichsmaBnahmen

Aus dem zum jeweiligen Bauantrag vorzulegenden qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan muissen der Nachweis der zu erbringenden Auflagen
entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie eine Kostenschétzung
prufbar hervorgehen.

Zur Sicherung und Durchsetzung der festgesetzten Pflanzgebote ist unabhéngig vom
Genehmigungsverfahren mit dem Bauantrag eine Kaution/Birgschaft in Héhe der
Kostenschétzung gemaf Freiflachengestaltungsplan bei der
Baugenehmigungsbehérde zu hinterlegen.

Die frist- und sachgerechte Durchfihrung der Vermeidungs- sowie der festgesetzten
AusgleichsmafBnahmen ist zu dokumentieren (§ 17 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG).

Die festgesetzten Fléchen und Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind nach deren Fertigstellung und
Funktionserfullung an das Okofléchenkataster beim Bayerischen Landesamt fur
Umwelt (LfU) zu melden; diese Meldung ist der Unteren Naturschutzbehérde
anzuzeigen.

Die Ausgleichsfléchen sind von der unteren Naturschutzbehérde abnehmen zu lassen.
Ein Abschlussbericht der Herstellung der Ausgleichsmafinahmen ist der unteren
Naturschutzbehérde vorzulegen.

Artenschuiz

Zur Yermeidung von Verstéf3en gegen artenschutzrechiliche Verbote nach § 44 Abs. 1
Nrn. 1-4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind:

* zur Beleuchtung der Betriebsgeldnde im Gewerbegebiet und Mischgebiet
insektenfreundliche Leuchtmittel (Stand der Technik) in nach unten strahlenden
Gehdusen zu verwenden.

*  bauvorbereitende Maflnahmen, wie die Beseitigung der Vegetationsdecke, Abtrag
von Boden und Bodenvegetation, Auffillungen sowie Baufeldfreimachung nur
innerhalb des Zeitraums zwischen Ende Juli bis Ende Februar zuldssig. Alternativ
ist vor Beginn der Arbeiten nachzuweisen, dass keine Végel im Baufeld briten.

*  Rodung von Gehélzen nur innerhalb des Zeitraums zwischen Anfang Oktober bis
Ende Februar zulassig. Alternativ ist vor Beginn der Arbeiten nachzuweisen, dass
keine Végel im Baufeld briten.

*  bauvorbereitende Maflnahmen, wie der Abbruch von Gebéuden nur innerhalb
des Zeitraums zwischen 15. September bis 31. Oktober zuléssig; alternativ ist vor
Beginn der Arbeiten nachzuweisen, dass keine Flederméuse das Gebdude als
Habitat nutzen.

»  Eingriffe in offene, vegetationsfreie Bereiche, in Bereiche mit trockener, luckiger
Vegetation oder in Strukturen wie Stein- und Holzhaufen nur im August zuléssig.
Alternativ ist vor Beginn der Arbeiten nachzuweisen, dass keine Zauneidechsen im
Baufeld vorhanden sind.

Denkmalschutz

Gemdfl Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und
Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenalterttmern unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Miltenberg oder dem Bayerischen Landesamt
for Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat des Marktes Eschau hat in seiner Sitzung am 04.02.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Quelle” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde geméf} § 2 Abs. 1 BauGB am 18.03.2015 ortstblich bekannt gemacht.

Die frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB hat fur den
Vorentwurf des Bebauungsplans ,Quelle” in der Fassung vom 02.03.2015 in der Zeit
vom 26.03.2015 bis 27.04.2015 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Quelle” in der
Fassung vom 02.03.2015 hat mit Schreiben vom 05.03.2015 bis zum 27.04.2015
stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Quelle” in der Fassung vom 29.05.2017 wurde mit
der Begrindung und Umweltbericht geméaf3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
05.10.2017 bis 10.11.2017 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Quelle” in der Fassung vom 29.05.2017
wurden die Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 27.09.2017 bis zum 10.11.2017 beteiligt.

Aufgrund von Anderungen und Ergénzungen der zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen, der zeichnerischen und textlichen Hinweise sowie der Begrindung des
Bebauungsplans wurde der Entwurf des Bebauungsplans ,Quelle” in der Fassung vom
19.03.2018 mit der Begrindung und Umweltbericht gemaf3 § 4a Abs. 3 Satz 1 i.V.m.
8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.04.2018 bis 18.05.2018 erneut 6ffentlich
ausgelegt.

Die von der Anderung und Ergénzung berihrten Behérden und sonstigen Tréger
6ffentlicher Belange wurden geméf3 § 4a Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zu
dem Entwurf des Bebauungsplans ,Quelle” in der Fassung vom 19.03.2018 mit
Schreiben vom 11.04.2018 bis zum 18.05.2018 erneut beteiligt.

Der Markt Eschau hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 02.07.2018 den

Bebauungsplan ,Quelle” gemdf3 § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 02.07.2018
als Satzung beschlossen.

Markt Eschau, den

Ginther 1. Birgermeister (Siegel)

Ausgefertigt:

Markt Eschau, den

Ginther 1. Birgermeister (Siegel)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemaf
8 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan ,Quelle” in Kraft getreten.

Markt Eschau, den

Gunther 1. Burgermeister (Siegel)
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